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|. Die gegenwarti ge Cesetzesl age

Das Recht der Schoénheitsreparaturen ist nach gegenwdrti ger Cesetzeslage nur
ansat zwei se geregelt.

Fir den Bereich der Geschafts- und Whnraumm ete bestimt 8536 BGB, dass der
Vernieter verpflichtet ist, die vermietete Sache wahrend der Metzeit in ei nem
zu dem vertragsmilli gem Gebrauche geei gneten Zustande zu lberl assen und sie
wahrend der Metzeit in diesem Zustand zu erhalten. H eraus ergibt sich, dass
di e Renovi erungspflicht Sache des Verm eters ist. Witere Einzel heiten | assen
sich der gesetzlichen Regelung nicht entnehmnen

In 8 28 Abs. 4 Satz 4 der I1. BV findet sich eine Regelung, die definiert, was
bei m prei sgebundenen Wohnraum unter dem Begriff der ,Schodnheitsreparaturen® zu
verstehen ist. Danach unfassen di e Schdnheitsreparaturen ,nur das Tapezieren,
Anstrei chen oder Kal ken der Wande und Decken, das Streichen der Fuf3béden

Hei zkor per einschlielllich Heizrohre, der Innentiren sowi e der Fenster und
Aufent iren von innen“. Diese Definition gilt nach der Rechtsprechung auch fur
den freifinanzierten Whnraum |

In der Rechtspraxis wird die Renovierungspflicht regel maBig auf den M eter
Ubertragen. Die entsprechenden Vertragskl ausel n werden bei der Wohnungsmi ete
durch di e nahezu all genei n verwendeten Fornul arvertré&ge vorgegeben. Die Klauseln
orientieren sichi. d. R an der Rechtsprechung. Nach di eser Rechtsprechung

gel ten fol gende G undséat ze:

1. Das Verbot der Vereinbarung einer Anfangsrenovierung.

Di e bertragung der Renovierungspflicht auf den Meter ist zwar zul &ssig. Der
Meter darf allerdings nicht zur Beseitigung sol cher Abnutzungen verpflichtet
werden, die nicht er, sondern sein Vorganger imM etverhdltnis verursacht hat.
Dem M eter kann di e Wbhnung zwar unrenovi ert Uberl assen werden. Eine

Ver ei nbarung, wonach der M eter bei Vertragsbegi nn zur Renovi erung verpflichtet
ist, wird jedoch als unw rksam erachtet. 2

2. Das Verbot der Vereinbarung ei ner Schl ussrenovierung.

Dem M eter durfen nur die | aufenden (in periodischen Zeitabstéanden falligen
Schénhei t sreparat uren) Ubertragen werden. Nach der Rechtsprechung kénnen die in
FN. 1 zu §8 7 des Musternietvertrags aufgefihrten Fristen (Kichen, Bader, Duschen
all e 3 Jahre; Whn-Schl afraume, Dielen, Toiletten alle 5 Jahre; Nebenraune alle
6 Jahre) als Ublich angesehen werden.3 Di e Verei nbarung kirzerer Fristen ist

ni cht mdglich. Auch bei Vertragsende ist der Meter nur zur Renovi erung
verpflichtet, wenn die Fristen abgel aufen sind. Zu ei ner Schl ussrenovierung darf
der Meter nicht verpflichtet werden.4

3. Das Verbot der ,Fachhandwerkerkl ausel *

Nach der Rechtsprechung darf der Meter nicht starker belastet werden, als dies
nach dem Vertragszweck erforderlich ist. Der Vertragszweck ist erreicht, wenn
di e Schonheitsreparaturen ,in nmittlerer Art und Gite" ausgefihrt sind.5 |Ist der
M eter hierzu in der Lage, so darf er die Schdnheitsreparaturen ,in

kost enspar ender Ei genarbeit” sel bst ausfihren. Ei ne Vereinbarung, wonach
Schdnhei t sreparat uren nur durch Fachhandwer ker ausgefihrt werden durfen, wrd
al s unwi rksam angesehen. 6

4. Die Zul assigkeit von , Abgel tungskl ausel n*

Werden di e Schonheitsreparaturen auf den Meter Ubertragen, so sieht die

Recht sprechung hierin einen Teil des Entgeltes fur die Uberlassung der

M et sache. G bt der Meter die Metsache zurick, bevor die Schénheitsreparaturen
fallig sind, so hat er nach der Ansicht dieser Rechtsprechung das Entgelt noch
nicht in voller Hohe entrichtet. Deshalb soll es zul &ssig sein, zu vereinbaren
dass der Meter bei Vertragsende einen anteiligen Geldbetrag fir di e Renovierung
bezahl en nmuss, wenn bei Vertragsende die Fristen noch nicht abgel aufen sind.?7
1. Die geplanten Anderungen

Di e Lander Nordrhei n-Westfal en und N edersachsen haben einen Entwurf eines
Gesetzes zur Neuordnung des Metrechts vorgel egt (M etrechtsneuordnungsgesetz —
MNOG). Di e Gesetzesnovel l e sieht eine Erganzung des AGB- Gesetzes vor, wonach
ver schi edene Kl ausel n in Formul arvertragen nicht nehr verei nbart werden kdnnen



Unwi rksam i st danach (1) eine Vereinbarung kirzerer Fristen fir di e Durchfihrung
von Schonheitsreparaturen als allgenein dblich. (2) eine Vereinbarung, wonach
der Meter bei Vertragsende auch dann zur Renovi erung verpflichtet ist, wenn die
Fristen noch nicht abgel aufen sind. (3) die Fachhandwerkerkl ausel und (4) die
Abgel tungskl ausel . Die unter (1) bis (3) genannten Kl ausel n werden von der

Recht sprechung bereits nach jetzi gem Recht fir unwi rksam erachtet (s. oben I 1-
3). De Klausel (4) wirde dagegen bisher als w rksam angesehen (s. oben | 4).
[11. Die kritischen Punkte.

Di e gegenwartige Rechtspraxis ist in nmehreren Punkten unbefri edi gend:

1. Die zul &sigen Renovi erungsfristen (s. oben | 2) nehnen auf die

unt erschi edl i chen Ausstattungsstandards kei ne Ricksicht.

Bei einer mt Kohl e6fen ausgestatteten Altbauwohnung nit gestrichenen oder
gekal kt en WAnden und Decken (s. die Definitionin 8 28 Abs. 4 Satz 4 der I1. BVY)
mag ei ne fiunfjahrige Renovi erungsfrist sinnvoll sein. Eine zentral beheizte,

t apezi ert e Neubauwohnung wi rd dagegen kaum ein Nutzer in finfj&ahrigem Turnus
renovi eren. Noch auffalliger sind die Unterschiede bei den Badern. E n

Badezi nmer mit Kohl ebadeofen und ei nfach gestrichenen Wanden i st nigli cherwei se
nach 3 Jahren renovi erungsbedirfig. Ein bis zur Decke gekachelter Raummt einer
zentral en WAr mmvasserversorgung ist es mt Sicherheit nicht. Di e bestehenden
Regel ungen haben f ol gende Konsequenzen

a) d ei chbehandl ung unterschi edlicher Sachverhalte:

Wohnungen nit Kohl e oder QO behei zten Einzel 6fen und gestrichenen oder gekal kten
Wanden werden auf dem Markt kaum nmehr angeboten. Die Meter der durchschnittlich
ausgest att et en Wohnungen (Zentral hei zung, tapezi erte Wande) werden durch die zu
kurzen Fristen benachteiligt. Dies gilt insbesondere dann, wenn eine
Abgel t ungskl ausel vereinbart ist. Sind die Fristen bei Vertragsende abgel auf en,
so missen die Meter renovieren; anderenfalls missen sie an den Verm eter einen
Cel dbetrag bezahl en, der haufig die tatséachlichen Renovi erungskosten nahezu
erreicht.

b) Di e Regel ungen werden den | nteressen der Beteiligten nicht gerecht:

Kein Meter ist daran interessiert, besondere Mihe und Kosten auf eine Whnung
zu verwenden, die er aufgeben will. Viele Meter haben auch zuwenig Geld um ei ne
fachgerechte Renovi erung zu bezahlen. Dies gilt nicht zuletzt deshal b, weil

anl assli ch des Whnungswechsel s haufig aulBer gewdhnl i che Kosten anfallen, etwa
far die Kaution, fur den Unzug oder die Herrichtung und Ausstattung der neuen
Whnung. Die Folge hiervon ist, dass die Renovierungspflicht in vielen Fallen
entweder Uberhaupt nicht oder nur nachl dssig erfillt wird. Dem Vernieter ist mt
der vom M eter gezahlten Kaution neist nicht geholfen, weil mt einemBetrag in
Hohe ei ner dreifachen Monatsni ete kei ne Renovi erung bezahlt werden kann. Der
Nachfol gemi eter ist ebenfalls nicht glucklich, wenn er ei ne Wohnung Uber nehnmen
sol |, die seinen geschnacklichen Vorstellungen nicht entspricht.8

c) Die Regelungen sind streitintensiv und fidhren zu einer beachtlichen Bel astung
der Cerichte:

Streitigkeiten der Parteien Uber die Falligkeit von Schonheitsreparaturen be
Vertragsende sind hadufig. Die Metgerichte werden hierdurch sehr stark bel astet,
zumal haufig zahl rei che Zeugen Uber den bei m Vertragsende vorgefundenen
Whnungszust and oder die Art und Weise der zuletzt durchgefihrten Renovierung zu
ver nehnen si nd

2. Die gesetzlichen Regelungen | assen kaum Spi el raum fur abwei chende
Vertragsgest al t ungen

In der Literatur wird i mrer w eder daraufhi ngewi esen, dass die

Renovi erungspr obl enati k praxi snaher geregelt werden kénnte. 9

Der Vorschlag Hi nkel manns10 befreit beide Vertragspartei en von der

Renovi erungspflicht. Der Meter darf aber Schdnheitsreparaturen durchfuhren und
erhalt dann ei ne Auf wandsent schadi gung, wenn er die Arbeiten mt Zustimmung des
Verni et ers durchgefidhrt hat.

Nach dem Vorschl ag des Verfassersll ist der Vermeter zur Ubergabe der Whnung

i n tapezierfahi gem Zustand verpflichtet. Der Meter nuss die Raume im sel ben
Zust and zur ickgeben.

Mersonl2 hat di esen Vorschlag weiter ausgearbeitet und nodifiziert. D e

Modi fi kati onen betreffen imwesentlichen Beschréankungen des M eters bei der Zahl
der Farbgestaltung und eine Art Abgel tungskl ausel fir unterlassene Anstriche

bei m Vertragsende.



Bei dem Vorschl ag Hi nkel manns ist nicht zu Ubersehen, dass er zu Problenen
fahren kann, wenn der Meter renovieren will, der Verm eter aber nicht bereit

i st, die Aufwandsent schadi gung zu zahl en. Hat der M eter dann ei nen Anspruch auf
Erteil ung der Zustimung? Hi nkel mann si eht das Probl em und bejaht die

Zusti mungspflicht als vertragliche Nebenpflicht in einer FuBnote. Ganz

ei ndeutig erscheint dies nicht. Die Zustimmungspflicht sollte sich aus der

Kl ausel sel bst ergeben.

CGegen di e von Mersonl3 vorgeschl agene Abgel t ungskl ausel best ehen Bedenken: Wer
zur Durchfdhrung der Renovi erung nicht verpflichtet ist, hat am Ende der

M etzeit auch nichts abzugelten. Die von Merson vorgeschl agene Abgel t ungskl ausel
ist imGunde ein Druckmttel umden M eter zur Durchfihrung nicht geschul deter
Arbeiten anzuhalten. Sol che Kl ausel n haben eine bedenkliche Nahe zu 8 550 a BGB
Ansonst en erschei nt der Vorschlag Mersons vernunftig und praktikabel

CGegen den Vorschl ag des Verfassers hat Litzenkirchenld ei ngewendet, ,die
formul ar maRi ge Verpflichtung des Meters .sowohl die Anfangsrenovierung als auch
di e | auf enden Schdnheit sreparaturen durchzuf Ghren* verstofRe gegen § 9 AGBG

Di eser Ei nwand ist unbegrindet, weil die vorgeschl agene Kl ausel solche

Ver pflichtungen nicht enthadlt, sondern die entsprechenden Lei stungen ins
Ernessen des Meters stellt. Einzurdunmen ist, dass es unter dem CGesichtpunkt des
8§ 9 AGBG bedenklich sein kann, wenn der Meter verpflichtet wird be
Vertragsende ei ne ,nbglicherwei se noch ordnungsgenéfle Tapezi erung” zu
entfernen. 15 I nerhin ist aber anerkannt, dass der Meter bei Vertragsende kraft
Gesetzes die von i hm ei ngebrachten Einrichtungen entfernen nuss; warumsollte
die Verpflichtung zur Entfernung von Tapeten also gegen 8§ 9 AGBG verstolRen?

| mrerhin zei gen di ese Ei nwénde, wie schwierig es ist, nach geltendem Recht eine
verstandl i che und praktikabl e Kl ausel zu fornulieren.

Noch ein Punkt ist klarzustellen: Die vom Verfasser vorgeschl agene Kl ausel kann
dur chaus dazu fihren, daf di e Whhnung ...l nsbesondere bei starkerer Fl uktuation
ver konmen konnte“.16 Allerdi ngs verkennt di eser Ei nwand, daR die Kl ausel fur

sol che M etverhéltnisse nicht gedacht ist. Sie ist fir Whnungsunt er nehnen

sinnvoll, deren Meterschicht sich aus soliden, handwerklich geschickten Metern
zusamenset zt (W e es bei spi el swei se bei den Whnungsgesel | schaften grofRer
| ndustrieunternehnmen der Fall ist). Wr Appartnments an Seni oren oder Studenten

verm etet, nuss sich eine andere Regelung einfallen |assen. Das gleiche gilt fur
den einen oder anderen Privatverm eter, der sich durch das Angebot einer

- prasent ationsf ahi ge(n) Whnung“ bessere Marktchancen verspricht.17 Es ist die
Auf gabe des Rechts, die Mttel zur Verflgung zu stellen, die eine faire, den
Bedlrf ni ssen der Parteien entsprechende Vertragsgestal tung ernoglichen.

I V. Losungsniglichkeiten.

Ei ne gesetzliche Regelung des Rechts der Schodnheitsreparaturen ist nitzlich. Sie
sollte sich auf die Whnraumm ete beschrénken und i hren Platz i m BGB haben. Wenn
— Wi e i mnordrhei n-westfalischen/ni edersachsi schen Entwurf — ,die Vorschriften
des zivilrechtlichen Metrechts imBG zusamrengef Ghrt“ werden sollen, darf das
Recht der Schodnheitsreparaturen nicht ins AGB- Gesetz ausgel agert werden.
Erforderlich erscheint: (1) Eine Regelung betreffend die Zul assigkeit der
Frei zei chnung des Vernieters von der Verpflichtung nach § 536 BGB. (2) EH ne
Regel ung betreffend die Mglichkeit der Ubertragung der |aufenden
Schénhei t sreparaturen auf den Meter. (3) Eine gesetzliche Definition des
Begriffs der Schdnheitsreparaturen. (4) Eine an den Gegebenheiten der Praxis
orientierte Regelung Uber die Renovierungsfristen. (5) Eine Regelung lber das
Verbot der Verpflichtung des M eters zur Vornahnme konpl etter Anfangs- und

Schl ussrenovi erungen. (6) Eine Regelung betreffend die Unw rksankeit von
Abgel t ungs- und Fachhandwer ker kl ausel n.

V. Ein Regel ungsvorschl ag.

D ese Regelungen kénnten in dem Abschnitt betreffend die M etverhdal tni sse Uber
Wbhnraum get rof fen werden. Denkbar wére z. B. fol gende Besti nmung:

-Abs. 1: Eine Vereinbarung, die zum Nachteil des Meters von 8536 BGB abwei cht,

i st unwi rksam

Abs. 2: Abs. 1 gilt nicht

1. FuUr eine Vereinbarung, durch die der Vernmieter berechtigt ist, dem M eter

ei ne renovi erungsbedirfti ge Whnung zu Uber geben.

2. Fur eine Vereinbarung, wonach der Verm eter von seiner Verpflichtung zur
Renovi erung wahrend der Metzeit freigestellt wrd.



3. Fur eine Vereinbarung, wonach die Verpflichtung zur Durchfihrung von
Schénhei t sreparaturen auf den Meter Ubertragen wird, sofern

a) der Meter nur fir die auf seine Vertragszeit fallende Abnutzung auf kommen
nmuss,

b) die fur Wohnraum vergl ei chbarer Art erforderlichen Fristen zur Durchfihrung
von Schénhei t sreparaturen nicht unterschritten werden,

c) der Meter berechtigt ist, die Schénheitsreparaturen in Eigenarbeit

auszuf dhren und

d) dem Meter imFalle der Beendi gung des M etverhéltnisses vor Falligkeit der
Schénhei t srepar at uren weder eine Verpflichtung zur Erneuerung der Tapeten oder
der Anstriche, noch eine Zahlungsverpflichtung auferlegt ist.

4. Fir eine Vereinbarung, wonach der Meter die Kosten fir kleine

I nst andhal tungen tragen nuss.

Abs. 3. Schdnheitsreparaturen unfassen nur das Tapezi eren oder Anstreichen der
Wande und Decken, das Streichen der Hei zkérper einschliel3lich der Rohre, der

I nnent Giren sowi e der Fenster und AuB3entiren von innen. Die kleinen

I nst andhal t ungen unf assen ..18“

Zur FErl aut erung:

Die Regelung in Abs. 1 stellt klar, dass die |Instandhal tungspflicht dem
Vernieter obliegt und bei der Whnraunm ete grundsatzlich nicht abbedungen
werden kann. Die Regelungen in Abs. 2 Nr. 1 und 2 entsprechen bereits bisherigem
Recht.19 Das Geiche gilt fur Abs. 2 Nr. 3 Buchst. a.20 Dagegen enthalt Abs. 2
Nr. 3 Buchstabe b eine Neuerung. Bisher war es nbglich, die relativ kurzen
Renovi erungsfristen des Miusterm etvertrags zu verei nbaren.21 Nunmehr wird es auf
di ej eni gen Renovi erungsfri sten ankonmen, die fir vergl ei chbaren Whnraum
tatsachlich ublich sind. D ese Fristen kdnnten bei spiel swei se i mZuge der

Er hebung von M etspiegeldaten ermttelt werden. Abs. 2 Nr. 3 Buchst. c
entspricht der bisherigen Rechtsprechung.22 Nach Abs.2 Nr. 3 Buchst. d sind
Ver ei nbarungen, die den Meter zur Renovi erung bei Vertragsende oder zur
Rickgabe einer renovierten Whnung verpflichten — wi e schon bi sher23 —

unzul 8ssig. I m Unterschied zum bi sherigen Recht gilt die Regel ung aber auch fur
I ndi vi dual ver ei nbarungen. Di es ist sachgerecht, weil fir sol che Verei nbarungen
kei n Bediurfnis besteht. Dartber hinaus sind nach der Regelung alle Arten von
Abgel t ungskl ausel n oder -Verei nbarungen ausgeschl ossen. D e Verei nbarung ei ner
Verpflichtung zur Entfernung der Tapeten bei Vertragsende wére aber ndglich
Abs. 2 Nr. 4 betrifft die Ubertragung der Kosten von kil ei nen | nstandhal t ungen
auf den Meter. Dies soll weiterhin zul8ssig sein. Die Grenzen sind in Abs. 3
festgelegt. Dort ist geregelt, was unter dem Begriff der Schdnheitsreparaturen
und der kl ei nen | nstandhaltungen zu verstehen ist.



